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Abstrakt  
Cílem této diplomové práce je ocenění administrativního objektu a výběr 
nejvýhodnější varianty finančního zajištění pořízení nemovité věci. Součástí práce 
je výpočet administrativní ceny. V závěru jsou okomentovány a porovnány vybrané 
produkty hypotečního trhu. 
 
 
Abstract 
The purpose of this diploma thesis is award administrative building 
and evaluation of the most advantage variants of financial security on acquisition of real 
property. Part of thesis is the calculation of administrative price. At the end there 
are comments and comparision on selected products of mortgage marketplace. 
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1  ÚVOD 
 
Obory bankovnictví i podnikání jsou proměnlivé a závislé na aktuální ekonomické 
situaci celé společnosti, proto je nutné pečlivě zvažovat všechna rozhodnutí. Náplní této 
diplomové práce je ocenění zvolené nemovité věci a porovnání několika způsobů finančního 
zajištění jejího pořízení. Porovnání bude doplněno o hledisko celkové efektivity vybraných 
finančních zdrojů z pohledu středně velké společnosti.  
V úvodu práce jsou popsány kapitoly spojené s oceňováním a financováním. Kapitola 
oceňování se zabývá pojmy spojenými s nemovitými věcmi, způsoby jejich ocenění 
a podklady nutnými k práci. V části financování je popsán bankovní systém, hypoteční úvěr 
a způsob analyzování hodnot.  
Společnost Otevřené Partnerství s.r.o. používá ke svému podnikání čtyřpodlažní 
kancelářský objekt v centru města Brna. V rámci modernizačních opatření se vedení 
společnosti rozhodlo rekonstruovat a rozšířit stávající objekt. Pro ocenění objektu budou 
společností poskytnuty vstupní podklady - položkový rozpočet stavby a projektová 
dokumentace. Rozpočet obsahuje kompletní soupis položek na provedené práce a projektová 
dokumentace výkresové podklady a technické zprávy. Pro stanovení ceny obvyklé budou 
využity administrativní způsoby ocenění, konkrétně nákladový způsob, výnosový způsob 
a kombinace nákladového a výnosového způsobu.  
Dále budou v případové studii vybrány možné způsoby financování pořízení nemovité 
věci. Způsoby budou vyhodnoceny a vybraná data budou po podrobeném prozkoumání 
podrobena porovnání pomocí váhového kritéria, aby byla vybrána nejvýhodnější nabídka. 
V závěru bude porovnána celková efektivita využití finančních zdrojů.  
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2  ZÁKLADNÍ POJMY  
2.1 POJMY OCEŇOVÁNÍ 
2.1.1 Historie 
Již od počátku historie jsou dochovány zmínky o směně zboží. Postupně se směna věc 
za věc přeměnila ve směnu věc za peníze. S historií výběru poplatků pro panovníka to bývalo 
obdobně. Z dobrovolných příspěvků se staly povinné a z naturálních peněžité. První soupisy 
majetků začali sepisovat již Přemyslovci. Velkým zlomem byl patent císařovny Marie Terezie 
o každoročním sčítání lidu z roku 1753, kdy se poprvé konalo sčítání současně a na celém 
území. V následném roce 1754 byl rozšířen patent o soupis domů a o hospodářskou 
charakteristiku majitele domu. Potřeba zapojení znalců vznikla s rozvojem vědy a techniky, 
tedy ke konci 19. století. V této době začalo být třeba odborníků u soudů, z důvodu technické 
náročnosti posuzování vznikajících problémů. Samotný vývoj právních předpisů v oblasti 
nemovitostí a cen byl velmi ovlivněn politickými událostmi. Podstatný vliv měla průmyslová 
revoluce (přelom 18. a 19. století), Rakousko – Uherský stát – rozpad (1918), první světová 
válka (1914 – 1918), vznik samostatného Československa (1918), druhá světová válka (1939- 
1945), politický převrat (1948). První zmínka v legislativních podkladech o nemovitostech 
a jejich cenách je zřejmě v císařském patentu č. 208/1854 ř. z. Patent se týká soudních 
odhadů. Až v roce 1897 bylo konkrétně pro naše území vydáno nařízení ministrů práv, věcí, 
vnitra a orby pod číslem 175/1897 ř. z., coby odhadní řád pro nemovitosti. Dalším 
významnou byla metodika č. 100/1933 Sb., určená pro exekuční problematiku.  
 
Všechny tyto principy byly využívány do začátku 2. světové války, kdy bylo vydáno 
vládní nařízení č. 175/1939 Sb. o zákazu zvýšení cen nad úroveň dosaženou k 20. 6. 1939 
(o tzv. stopcenách). Převody nemovitostí se těmito stopcenami řídily de facto až do roku 1964 
(a u některých nemovitostí, např. u bytových domů, až do konce rok 1984). Teprve až v tomto 
roce byl vydán oceňovací předpis Vyhláška Ministerstva financí č. 73/1964 Sb., o cenách 
staveb v osobním vlastnictví a o náhradách při vyvlastnění nemovitostí a následovaly další 
předpisy, které v podstatě pouze určovaly základ pro výpočet daně. [1] 
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Obr. č.  1 - Titulní strana říšského zákoníku z roku 1897 
[http://is.muni.cz/do/1499/el/estud/praf/ps09/dlibrary/web/rs.html]  
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V letech 1985 – 1989 byla účinná vyhláška Českého cenového úřadu č. 158/1984 Sb., 
o cenách staveb, pozemků, porostů, úhradách za zřízení práva osobního užívání pozemků 
a náhradách za dočasné užívání pozemků.  Z legislativních dokumentů, můžeme jmenovat 
zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku) ve znění pozdějších změn a doplnění, který je platný i v této době. K tomuto zákonu 
byla vydána prováděcí vyhláška Ministerstva financí č. 279/1997 Sb. Vyhláška byla 
několikrát novelizována a účinná do roku 2003. K dnešnímu dni byla novelizována třikrát, 
a to vyhláškami č. 3/2008 Sb., č. 456/2008 Sb., a č. 460/2009 Sb., o provedení některých 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, 
ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška). Vyhláška č. 460/2009 Sb. je platná 
i k dnešnímu dni.  
 
2.1.2 Soudní znalectví, znalec vs. expert, znalecký posudek 
Soudní znalectví je pojem, který se v dnešní době využívá stále častěji. Je třeba jej ale 
odlišit od pojmu soudní inženýrství. Soudní znalectví je teoreticko-aplikační obor lidské 
činnosti, v rámci kterého se realizuje znalecká činnost. Ta má podobu řešení znaleckých 
úkolů. Cílem znalecké činnosti je u znaleckých entit nalézt, v rámci řešení znaleckých 
problémů, pravdu o určitých skutečnostech, které jsou důležité zejména pro rozhodovací 
činnost orgánů veřejné moci (dále jen OVM), příp. pro realizaci právních úkonů fyzických 
nebo právnických osob. [2] Soudní znalectví zahrnuje 62 oborů, mezi které patří například 
i ekonomika a stavebnictví. V každém z oborů znalectví jsou Ministerstvem spravedlnosti 
České republiky evidováni oprávnění znalci, kteří mohou tuto činnost provádět. Znaleckou 
činnost může provádět i znalec nezapsaný v seznamu znalců nebo znalecký ústav. 
Znalec je osoba, která prokázala dostatečné znalosti daného oboru. Často se v oboru 
objevují i experti. Oba pojmy popisují osoby činné v soudním znalectví vytvářející znalecké 
posudky. Expert může u subjektů, jimž jsou výsledky jeho práce určeny, běžně předpokládat 
odborné znalosti, protože se jedná převážně o lidi z oboru nebo návazných oborů. Při své 
práci pak není vázán procesními předpisy. Způsob opatřování podkladů je dán především jeho 
úvahou. [3]. Role znalce je ale rozšířena o zvláštní kvalifikaci, a to schopnost umět 
přetlumočit složitosti svého oboru laikovi. Dalším rozdílem je i povinnost vypracovat 
znalecký posudek podle platných právních předpisů.  
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Výsledkem práce znalce je znalecký posudek. Podnětem pro vznik posudku 
je objednávka či žádost o zpracování odborného vyjádření o daném objektu nebo problému. 
U znaleckého posudku jsou známy důsledky a většinou i nějaké informace o průběhu 
hodnocených procesů. Obsahově je posudek členěn na část nález a část posudek. V průběhu 
zpracování posudku se shromažďují podklady, které jsou následně analyzovány 
a vyhodnoceny. Podle § 13 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících je znalec 
povinen, podává-li posudek písemně, každé jeho vyhotovení podepsat a připojit otisk pečeti. 
[4]. Jedním z typů posudků jsou znalecké posudky o ceně. Oceněny mohou být věci, práva 
nebo i jiné majetkové hodnoty a služby.  
 
 
Obr. č.  2 - Ukázka úvodní strany znaleckého posudku a otisku znalecké pečeti 
[http://www.libicend.cz/znalecke-posudky-na-kulturni-dum-v-libici-n.-d.html ; http://www.tomas-dolezal.cz/] 
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2.1.3 Nemovitá věc 
 Nemovitá věc je pojem platný od 1. ledna roku 2014, kdy nahradil, do té doby 
používaný, termín nemovitost. V tuto chvíli platná definice pojmu je 
v § 498 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. Vysvětlení pojmu zní takto:  
Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa 
na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. Veškeré další věci, ať je jejich 
podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité. 
V souladu s ustanovením NOZ mezi nemovité věci patří následující: 
· Pozemky (vždy bez dalších podmínek), 
· Stavby na pozemku – tvoří součást pozemku (má mnoho výjimek), 
· Podzemní stavby se samostatným účelovým určením jakož i věcná práva k nim  
· Věci (stavby), které nelze přenést z místa na místo bez porušení její podstaty: 
Inženýrské sítě, tzv. liniové stavby, 
Dočasné stavby (zděná budova), 
Věci (stavby), které podle jiného právního předpisu nejsou součástí pozemku (např. 
dálnice, silnice a místní komunikace), 
· Jednotka (byt či nebytový prostor…), 
· Věcná práva, která za nemovité věci prohlásí zákon, 
· Stavby podle zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník platný do 31. 12. 2013, které 
se podle přechodných ustanovení NOZ nestaly součástí pozemku. 
[5] 
 
2.1.4 Nástavba 
Ve znění aktuálního zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon) je nástavba v § 2, odst. 5 (a) definována jako stavební úprava, kterou 
se stavba zvyšuje. Podobně viz [6]. 
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Obr. č.  3 - Schéma  nástavby [vlastní zpracování] 
 
2.1.5 Zastavěná plocha stavby, Obestavěný prostor stavby 
Dalším pojmem z legislativních podkladů je zastavěná plocha stavby a obestavěný 
prostor. Oba pojmy jsou definovány v příloze č. 1 ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., k provedení 
zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). 
 
Zastavěná plocha stavby (ZP) 
(1) Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží 
do vodorovné roviny. 
(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží 
do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.[7] 
 
Obestavěný prostor stavby (OP) 
(1) Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje. 
(2) Obestavěný prostor spodní stavby je ohraničen 
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a) po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek. Zdi a větrací a osvětlovací 
prostory o šířce větší než 0,15 m se uvažují celým rozměrem, 
b) dole spodním lícem podlahy nejnižšího podzemního podlaží nebo prostoru, který 
není podlažím; není-li měřitelné nebo podlahová konstrukce chybí, připočte se 0,10 m, 
c) nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. 
(3) Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen 
a) po stranách vnějšími plochami staveb, 
b) dole spodním lícem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepených staveb nebo jejich 
částí podlaha prvního nadzemního podlaží výše než přiléhající terén, připočte se i prostor 
obestavěný podezdívkou ohraničený dole průměrnou rovinou terénu u nepodsklepené části, 
nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. V případě, že je podsklepená jen část stavby, připočte 
se 0,10 m na konstrukci podlahy vždy v 1. NP, není-li tloušťka podlahy měřitelná nebo jestliže 
podlahová konstrukce neexistuje a již se nepřipočítává na podlahovou konstrukci částečného 
podzemního podlaží, 
c) nahoře v části, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, nad níž je 
plochá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem střešní krytiny, 
u teras horním lícem dlažby. 
(4) Obestavěný prostor zastřešení včetně podkroví u střech šikmých a strmých, 
bez ohledu na jejich tvar, se vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví součtem 
průměrné výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou půdní 
nadezdívky. Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný prostor 
zastřešení jako objem geometrického tělesa. [7] 
 
 
2.1.6 Způsoby oceňování 
Jak již bylo naznačeno v historickém shrnutí, obor oceňování nemovitostí na území 
dnešní České republiky prošel vlivem mocenských a politických událostí mnoha úpravami 
a změnami. V důsledku toho je v dnešní době možno rozdělit metody oceňování na dva směry 
– administrativní a tržní způsob.  
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Výsledkem administrativního ocenění je administrativní cena (též cena úřední 
nebo zjištěná). Administrativní cena se zjišťuje vždy podle platného oceňovacího předpisu, 
a to povinně jen v případech, kdy stanovení takové ceny výslovně nařizují právní předpisy. 
Oceňování administrativní cenou se používá pro účely a potřeby státní správy, zejména pro 
daňové účely, oceňování majetku investičních a penzijních fondů, vyvlastňování, pro případy, 
kdy tak rozhodne oprávněný orgán (např. soud při ocenění podílového spoluvlastnictví), 
v případech, kdy se na tomto způsobu ocenění dohodnou strany, jichž se majetek týká. [8] 
 
Při tržním ocenění nemovitosti je výsledkem odhad tržní hodnoty (též cena obvyklá, 
tržní nebo obecná).  
Nákladový způsob - vychází z nákladů, které byly vynaloženy na pořízení 
srovnatelného předmětu ocenění, v jeho místě a podle jeho stavu. Stanovené náklady pak 
snižujeme o opotřebení. Tato metoda se odkazuje na minulost, podkladem mohou být 
rozpočty, kalkulace nebo údaje Českého statistického úřadu.  
 
  CN = CRP * TH           (2.1) 
    CN …. cena nákladová [Kč] 
    CRP ... náklady na pořízení nového objektu [Kč] 
    TH …. technická hodnota 
 
Výnosový způsob - vychází z analýzy užitečnosti oceňované nemovité věci, tedy 
z předpokládaného užitku, který lze získat pomocí kapitalizace podle převažujícího účelu 
užití. Obecně bývá cena stanovená výnosovým způsobem větší než cena porovnávacím 
způsobem. 
 
  CV = Z / p * 100          (2.2.) 
CV …. cena výnosová [Kč] 
    Z …... roční zisk z nájemného [Kč] 
    p …... míra kapitalizace 
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Kombinace nákladového a výnosového způsobu – porovnání ceny výnosové 
a nákladové, s přihlédnutím k dopadům na okolí a ovlivňujících koeficientů podle typu 
objektu. 
Porovnávací způsob – metoda spočívá v porovnání zájmové nemovité věci se stejným 
nebo obdobným předmětem ocenění a cenou sjednanou při prodeji. Pro dobrou vypovídací 
schopnost posudků je nutno sestavovat databázi objektů. Srovnání následně může být přímé 
nebo nepřímé (tzn. pomocí referenčního objektu). 
 
2.1.7 Cena a hodnota 
Oceňování je činnost, jejímž cílem je k objektu/předmětu přiřadit peněžitou částku, 
která bude vyjadřovat její hodnotu. V praxi se ale často zaměňují pojmy cena a hodnota, 
a proto je nutné je rozlišovat. 
 
Cena je reálným projevem trhu a je to částka za zboží nebo službu požadovaná, 
nabízená a skutečně zaplacená. Cenu stanovujeme dohodou nebo podle zvláštního předpisu. 
Podle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách je cena definována jako peněžní částka sjednaná při 
nákupu a prodeji zboží podle §  2 až 13 nebo určená podle zvláštního předpisu k jiným 
účelům než k prodeji. [9]. V oblasti oceňování je profesorem Bradáčem cena definována 
takto: ,,Cena je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
částku za zboží nebo službu. Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem. 
Může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby.“ [10] 
 
Hodnota je výsledek ocenění, odhad peněžité částky. Oproti ceně není skutečně 
zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou částkou. Hodnota vyjadřuje užitek, prospěch 
vlastníka zboží nebo služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí. V oceňovací praxi se 
nestanovuje porovnáním s nabízenými stavbami v inzerci, ale je to subjektivní údaj založený 
na znalcově názoru a zkušenosti. Podobně viz [10] 
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2.1.8 Tržní hodnota, tržní cena a obvyklá cena 
Nejčastěji jsou v praxi používány pojmy tržní hodnota, tržní cena a obvyklá cena.  
 
Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by mělo být aktivum (zboží či služba) 
směněno v den ocenění mezi ochotným prodávajícím a kupujícím v nestranné transakci 
po vhodném marketingu, kde obě strany jednají na základě znalostí, opatrně a z vlastní vůle. 
[11]. Kvantitativně lze tržní hodnotu popsat jako střední hodnotu rozdělení předpokládaných 
tržních cen.  
 
Tržní cena je ekonomická kategorie, která byla vytvořena na trhu nabídky a poptávky, 
v konkrétním čase, s konkrétním kupcem a s daným aktivem (majetkem, zbožím či službou). 
Nemusí odrážet skutečnou cenu, má pouze informativní charakter. Velký vliv na tržní cenu 
má konkurence, díky tomu odráží i změny v ekonomice. Například při nárůstu či poklesu 
v určitém odvětví může ukazovat na problém, který není na první pohled vůbec zřejmý. 
Označována bývá zkratkou TC.  
 
 
Obr. č.  4 - Graf tržní rovnováhy 
[https://www.oalib.cz/oskola/mod/book/tool/print/index.php?id=1771] 
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Obvyklá cena - zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, definuje cenu obvyklou 
jako cenu, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke 
dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše 
se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího 
nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnosti trhu se rozumějí například 
stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 
poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku 
nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí 
se porovnáním.[12]. Cena obvyklá se někdy nazývá cena obecná nebo cena tržní. Označována 
bývá zkratkou CO nebo COB. Obvykle se COB stanovuje porovnáním s již realizovanými 
prodeji a koupěmi obdobných věcí v daném místě a čase. 
 
2.1.9 Podklady pro ocenění 
Projektová dokumentace stavby je textový a grafický popis daného objektu. Skládá 
se z technické zprávy a výkresové dokumentace. V textové části je slovní popis vlivů umístění 
stavby, okolních vlivů a vlivů na životní prostředí, popis konstrukčního řešení, napojení 
na inženýrské sítě a dopravního řešení, organizace výstavby a nakládání s odpady. Výkresová 
část pak obsahuje výkresy situací, půdorysy, řezy, pohledy a detaily. 
 
Katastrální úřad je instituce zřizovaná státem. Jejím úkolem je evidence nemovitých 
věcí a věcných práv k nim. Pro ocenění nemovité věci se požívají listy vlastnictví, které 
v několika daných parametrech popisují daný objekt, a katastrální mapy, které graficky 
znázorňují hranice k. ú., pozemků, budov a popisné mapové značky. Z mapových podkladů je 
dále možno použít územní a rozvojové plány obcí, mapy záplavových území a mapy 
radonového rizika. 
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Obr. č.  5 - Výřez výkresu půdorysu 1NP [vstupní podklady z výkresové dokumentace ] 
 
 
 
Obr. č.  6 - Výřez z listu vlastnictví z katastru nemovitostí 
[http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=rj-
1suyS5dEacapcI0HuICjTcwHOIpV_6VXePODcwVa8z27fzdmK5t8QPNQA9bAa4kN4CK2NTTAX_kjs_57cNk-
SADFZ0zerscpr9dbjaA6tQbteUPVkZw==] 
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Při oceňování nemovitých věcí podle předchozích předpisů se využívá i ústního 
sdělení. Jedná se o ústní svědectví popisující stav oceňovaného objektu v době, ze které 
nejsou žádné jiné podklady dostupné. Pro vypracování posudků podle předchozích předpisů 
se využívají i dříve zpracované posudky pro daný objekt. 
 
Malý lexikon obcí je každoročním souhrnem základních údajů o obcích ČR (aktuálně 
zde: https://www.czso.cz/csu/czso/maly-lexikon-obci-ceske-republiky-2014-n-gdc2kaznu1 ) -
obsahuje data maximálně do úrovně celých obcí - obyvatelstvo podle každoročních bilancí 
obyvatel, plus různé doplňující údaje jako je rozloha, případně vybavenost obce. [13]. 
 
Potřebným podkladem pro určení ceny je i fotodokumentace. Slouží jako obrazové 
zhodnocení stavu věci. Neméně důležité jsou i smlouvy. Jsou dokladem např. o vlastnictví, 
koupi nebo naopak o prodeji. Každý soudní znalec před započetím zpracování posudku 
navštíví osobně oceňovaný objekt. Z této návštěvy pak sepíše zápis z místního šetření, který 
je možno použít jako podklad pro ocenění. 
 
Legislativní podklady  
· zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů 
(zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů,  
· vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací 
vyhláška), 
· zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 
zákon). 
 
2.2 POJMY FINANCOVÁNÍ 
2.2.1 Česká národní banka 
Na území České republiky je zaveden dvoustupňový bankovní systém. První stupeň 
přestavuje Česká národní banka, dále jen ČNB. Druhý stupeň je tvořen obchodními bankami 
a jejich klienty. ČNB je centrální bankou (CB) pro Českou republiku. Jedná se o orgán, který 
vykonává odborný dohled nad finančním trhem a současně je zodpovědný za řešení krizí 
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na tomto trhu. Činnost a povinnosti této instituce upravuje zákon č. 6/1993 Sb., o České 
národní bance. Jedná se o právnickou osobu, se sídlem v Praze.  
 
 
Obr. č.  7 - Dvoustupňová bankovní soustava v ČR [vsvsmv.wz.cz/penize/051129penize_keini.doc] 
 
Nejvyšším orgánem ČNB je bankovní rada se sedmi členy. Nejvyšším představitelem 
je guvernér, dále jsou zde dva viceguvernéři a čtyři členové rady. Všichni jsou jmenováni 
prezidentem republiky, který jim uděluje tento post nejvýše na dvě šestiletá období.  
 
Hlavním cílem této instituce je zajistit cenovou stabilitu a vytváření podmínek 
pro hospodářský růst. Dále ČNB vydává bankovky a mince, řídí oběh peněz, platební styk 
a zúčtování bank. Současně také provádí kontrolu nad bankovním a kapitálovým trhem, 
pojišťovnictvím, penzijním připojištěním a dalšími institucemi. Pro stát a veřejnou správu 
poskytuje bankovní služby, vede účty související se státním rozpočtem. Do jejich kompetence 
také spadá spravování emisí státních dluhopisů a investic. Podobně viz [14] 
 
2.2.2 Měnové finanční instituce na českém trhu 
V minulosti na českém finančním trhu existovaly obchodní banky, které poskytovaly 
služby podnikům a spořitelny poskytující služby občanům. S postupem doby a nástupem tržní 
ekonomiky se postavení bank a spořitelen dostalo na stejnou úroveň a je rovnocenné. Mezi 
měnové finanční instituce, dále jen MFI, spadá centrální banka, rezidentské banky a všechny 
ostatní rezidentské finanční instituce. Hlavní náplní těchto institucí je přijímání vkladů 
od jiných subjektů než měnových finančních institucí. Také poskytování úvěrů nebo 
investování do cenných papírů.  V současné době je zde obsaženo okolo 59 institucí. Podobně 
viz [15] Podle slovníku pojmů ČNB zní definice rezidenta takto: Všechny domácí 
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a zahraniční právnické a fyzické osoby, včetně poboček zahraničních bank a zahraničních 
vlastníků budov a pozemků, kteří mají centrum ekonomického zájmu v daném území. 
Zahraniční právnické a fyzické osoby se považují za rezidenty minimálně po jednom roce 
ekonomické aktivity na daném území. [16]  
 
Dnešní finanční instituce pracují na komerčním principu, tzn. hlavním motivem jejich 
činnosti je zisk a neprovádí emisní činnost. Hlavním výnosem pro komerční obchodní banky 
je rozdíl v úrokových a vkladových sazbách na úvěrových účtech. Podobně viz [17] 
 
2.2.3 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr je dle § 28 odstavce 3 zákona č. 190/2004 Sb., Zákon o dluhopisech, 
popsán takto: „Hypoteční úvěr je úvěr,  jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno 
zástavním právem k nemovité věci, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní 
hodnoty zastavené nemovité věci. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních 
účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku 
z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástavních 
listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovité věci dozví.“ [18] 
 
Nemovitost, na kterou se zástava vztahuje, musí být na území ČR, členského státu 
EU nebo jiného státu, který však tvoří Evropský hospodářský prostor. Hypoteční banky 
nabízejí dva typy úvěrů. Prvním typem jsou hypotéky, které se vztahují pouze 
k nemovitostem. Druhým typem jsou americké hypotéky, které nejsou vázané a mohou být 
použity libovolně na cokoli. Výhodnější podmínky zpravidla mívají lepší klasické hypoteční 
úvěry než neúčelové hypoteční úvěry. Každá splátka úvěru se skládá ze dvou částí, a to úroku 
a úmoru. 
 
2.2.4 Úroková sazba 
Jedná se o vyjádření peněžité částky, o kterou budou navýšeny finanční půjčky 
za dané období. Vyjadřuje tedy navýšení, které dlužník věřiteli zaplatí za poskytnutí půjčky. 
Z opačného podhledu, z pohledu věřitele, je úrok odměnou za dočasné poskytnutí peněz 
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dlužníkovi. Někdy bývá nazývána i úroková míra. Sazba je vyjádřena v procentech. Tato 
sazba může být fixní, kdy dlužník platí stálou částku, nebo může být proměnlivá. Finanční 
instituce tak může tuto proměnlivou sazbu během doby splácení měnit. Podobně viz [19] 
Výše úrokové míry je ovlivňována mnoha faktory. Mezi hlavní by se dala zařadit doba 
splatnosti, míra inflace, dotační programy a rizikovost půjčky. Pomocí úrokové míry 
se stanovuje úrok. Pro výpočet úroku je třeba znát dlužnou částku, úrokovou míru a časový 
úsek, za který se přepočítává úrok.  
 
úrok ….. úroková míra, kterou bude kapitál úročen [%] 
jistina … kapitál, z něhož je úrok počítán [Kč] 
sazba … úroková sazba [%] 
čas …… délka úročení 
100; 360 ... konstanta 
 
 
Pokud se časový úsek rovná 1 roku, pak má vzorec podobu:  
      (2.3) 
kde čas bude v letech. 
 
Pokud je období, po které je jistina úročena kratší než jeden rok (např. čtvrtletí, měsíce 
či dny), používají se upravené vzorce. Tyto vzorce se mezi sebou vzájemně liší podle toho, 
jakým způsobem je stanovován počet dní v měsíci. Příklad vzorce pro německý způsob. 
Podobně viz [20] 
 
      (2.4) 
Kde bude čas ve dnech.  
 
 
26 
2.2.5 Úmor 
Jedná se o čistou splátku dluhu bez úroku. Vyjadřuje se tak částka, o kterou se sníží 
dluh. Výše úmoru ve splátce může být dvojí. V prvním případě může být proměnlivá 
v průběhu všech období (tzv. splátka s konstantní anuitou), v druhém případu je výše úmoru 
konstantní a mění se výše úroku a tím i výše splátek. Viz obrázek č. 8 - Graf splátek s 
konstantní anuitou a konstantním úmorem. 
 
 
Obr. č.  8 - Graf splátek s konstantní anuitou a konstantním úmorem [vlastní zpracování] 
 
Obecně lze říci, že úmor je rozdíl mezi anuitou (splátkou) a úrokem. V tomto případě 
má hodnota úmoru v průběhu splátkového období rostoucí tendenci. Vzorec pro výpočet 
konstantní anuity pak může mít podobu 
        (2.5) 
a ..…. anuita (splátka) [Kč] 
    D ….. celková výše dluhu [Kč] 
    i …... úroková sazba [%] 
    n ….. počet období 
 
 
Pokud bude úmor konstantní po celou dobu splácení, vypočte se jeho hodnota jako 
podíl celkové výše dluhu a počtu období.  
27 
2.2.6 Váhové kritérium 
Váhové kritérium je jednou z rozhodovacích analýz a spadá do kategorie rozhodování 
za jistoty. Pro úkoly, kde není jediné hodnotící kritérium, ale je jich více, používáme 
vícekriteriální hodnocení variant. Pro objektivní hodnocení je třeba vybrat všechna podstatná 
kritéria a přiřadit jim důležitost. Výběr se řídí pravidly, která podrobně popisuje Jana 
Kalčevská ve své práci: ,,Váhy vždy volíme tak, aby součet vah přes všechna kritéria dával 
jedničku. Pokud tedy váhy pro i-té kritérium označíme symbolem vi , pro i = 1, . . . , k, 
kde k je počet kritérií, pak váhy volíme tak, aby Pk i=1 vi = 1, vi ≥ 0. Dalším důležitým 
pravidlem je, že čím důležitější je kritérium, tím větší váhu musíme kritériu přidělit. Co se týče 
volby vah, existují dvě možnosti. První, že váhy prostě stanovíme „natvrdo“ – 
tzn. že si řekneme, jak důležitá jsou pro nás jednotlivá kritéria a že např. první kritérium bude 
mít váhu 20%, druhé 30% a třetí 50%. Zapsáno v matematických symbolech v = (v1, v2, v3) 
= (0.2, 0.3, 0.5). Druhou možností je stanovit váhy pomocí některé z následujících čtyř metod 
– Metoda pořadí, bodovací metoda, metoda párového srovnání a kvantitativní párové 
srovnání“ [23] Pro tuto práci bude nejlepší variantou bodovací metoda. Postup hodnocení 
je následující: 
· Hodnocená kritéria seřadíme sestupně podle důležitosti. 
· Ohodnotíme je body tak, že nejdůležitějšímu kritérium přiřadíme nejvíce bodů 
a nejméně důležitému nejnižší bodovou hodnotu. Body přidělujeme z předem 
stanoveného intervalu, např. bi ϵ <0;10>. 
· V případě, že se důležitost některých kritérií rovná, ohodnotíme je příslušným 
průměrem. 
· Váhu příslušného kritéria vypočteme podle vzorce 2.6 
        (2.6) 
vi…. váhové kritérium [-] 
bi ..…. přiřazené body podle pořadí [-] 
    k ….. počet kritérií [-] 
    i …... index či označení kritéria [-] 
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3  PŘÍPADOVÁ STUDIE 
V této kapitole bude podrobně popsán stávající vlastník, řešená nemovitost a možnosti 
finančního zajištění rekonstrukce objektu. Případová studie je detailní analýzou skutečně 
zadaného problému, zahrnující jak teoretický aspekt problému, tak jeho projev v aplikované 
podobě v daném prostředí. Tato případová studie řeší ekonomickou stránku problému, proto 
bude popsaná oceňovaná nemovitost, následně v souladu se zadáním oceněna podle 
současných cenových předpisů - zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v platném znění 
a vyhlášky č. 441/2013 Sb., v platném znění a v poslední fázi budou navrženy možné varianty 
financování rekonstrukce objektu. 
 
3.1 CHARAKTERISTIKA INVESTORA 
Společnost Otevřené Partnerství působila na českém trhu od roku 1998 s právní 
formou nadace. Od počátku roku 2010 je zapsána v obchodním rejstříku jako obchodní 
společnost s formou podnikání jako společnost s ručením omezeným (dále jen Otevřené 
Partnerství s.r.o.). Sídlo společnosti je v krajském městě Brně. Firma se zabývá poradentstvím 
v oblasti ekologických stavebních projektů, pomáhá klientům zajišťovat právní 
a administrativní pomoc v dotačních programech, podílí se na zpracování dokumentací 
a zároveň provozuje vzdělávací centrum. Společnost splnila podmínky pro udělení certifikátu 
systému řízení jakosti ČSN EN ISO 9001 a je registrována jako poskytovatel služeb v rámci 
dotačního programu Zelená úsporám. Hlavním cílem společnosti je spokojený zákazník, 
a proto ke každé zakázce přistupují individuálně a zodpovědně.  
 
Prostředí, ve kterém firma realizuje své podnikatelské záměry, je ovlivňováno 
celkovým ekonomickým vývojem státu, legislativními změnami a technologickým pokrokem. 
Kromě těchto vlivů je zde okruh firem se stejným podnikatelským zaměřením, které jsou 
významným faktorem ovlivňujícím ekonomickou výkonnost. Stavební trh je velice rozsáhlý, 
přesto je oblast poradenství pro ekologické bydlení novou oblastí, na kterou se prozatím 
nezaměřuje příliš mnoho společností. Společnost Otevřené Partnerství s.r.o. působí především 
v Jihomoravském kraji. Za konkurenční firmy může být považováno okolo pěti společností. 
Tento počet prozatím poptávku trhu dokáže pokrýt. 
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Vnitřní struktura firmy se tvořila s postupem času a k dnešnímu dni pracovní tým tvoří 
13 zaměstnanců. Hlavní činnost firmy je zajištěna díky hlavnímu jednateli, projekčnímu, 
obchodnímu a realizačnímu oddělení (viz obrázek č. 9 – Zaměstnanecká struktura 
společnosti). Svou úroveň si společnost udržuje díky pravidelnému vzdělávání zaměstnanců 
v oboru.  
 
Obr. č.  9 - Zaměstnanecká struktura společnosti [vlastní zpracování] 
 
Dlouhodobě je ekonomická výkonnost firmy stabilní, protože se rozhodování řídí 
kvalitně zpracovaným marketingovým a podnikatelským plánem. Obraz o finanční stabilitě 
je možno získat díky účetním výkazům, které jsou povinně zveřejňovány. Vstupní údaje 
potřebné pro bankovní posouzení stability společnosti jsou z roku 2014 a zahrnují rozvahu, 
výkaz zisku a ztráty a přílohu k účetní závěrce (viz příloha č. 1 - Rozvaha, výkaz zisku 
a ztráty a příloha k účetní závěrce za rok 2014 společnosti Otevřené Partnerství s.r.o.) 
a přiznání k dani z příjmů z let 2014 a 2015 (viz příloha č. 4 – Přiznání k dani z příjmu 
společnosti Otevřené Partnerství s.r.o. z let 2014 a 2015). Všechna data týkající 
se předpokládaných měsíčních příjmů a výdajů byla pro lepší přehlednost znázorněna 
v tabulce č. 1 – Odhad budoucích měsíčních příjmů a výdajů. Měsíčně by společnost 
disponovala 670 490 Kč, které by byly připraveny na měsíční splátky hypotečního úvěru. 
 
Tab. č. 1 - Odhad budoucích měsíčních příjmů a výdajů [vlastní zpracování] 
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3.2 ZÁJMOVÁ NEMOVITOST 
Řešený objekt se nachází ve vnitrobloku areálu Nadace Partnerství, Údolní 33. 
Plánované stavební úpravy spočívají v přestavbě podkroví a nástavbě o jedno nové podlaží. 
V orientačním plánu areálu je zájmový objekt označován písmenem B (viz obrázek č. 10 - 
Pozice objektu B v rámci areálu).  
 
 
Obr. č.  10 - Pozice objektu B v rámci areálu [Technická zpráva, dokumentace pro 
stavební povolení – Nástavba objektu B] 
 
Stávající stav objektu je detailně popsán v technické zprávě dokumentace 
pro provedení stavby. Hlavní vstup do budovy je ze dvora areálu a je značen 1NP. Stavba má 
4 podlaží, jedno podzemní a tři nadzemní. Všechna čtyři podlaží jsou propojena hlavním 
ocelovým schodištěm, které je situováno ve středu půdorysu a dělí podlaží na dvě podobně 
velké části. Obvodové nosné konstrukce jsou zděné s dřevěnými stropy. Podlaha ve 3.NP byla 
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při předešlých rekonstrukcích v jedné části provedena jako spřažená betonová konstrukce 
s trámovým stropem a v druhé jako železobetonová deska. Stejně tak některé masivní stěny 
byly nahrazeny průvlaky a stojkami z ocelových nosníků. Pro zvýšení bezpečnostních 
parametrů byly některé sloupy obloženy sádrokartonem. Stávající střecha je šikmá se sklonem 
23°. Krov je dřevěný a stojky jsou (dle historických výkresů) podporovány ocelovými 
nosníky na úrovni stropních dřevěných trámů pod podlahou 3.NP. 
Podobně viz [21]. 
 
V rámci rekonstrukce bude objekt přestavěn na bezbariérový, včetně hlavního vstupu. 
Bezbariérovosti nadzemních a podzemního podlaží bude docíleno nově vybudovaným 
výtahem přístupným z chodby navázané na hlavní schodiště. Ve všech původních nadzemních 
podlažích bude změněno dispoziční řešení, pomocí sádrokartonových příček. Nově budou 
zbudovány nášlapné vrstvy podlah. Původní šikmá střecha bude zbourána a nad 3.NP bude 
vyzděno 4.NP s plochou střechou. Nová nástavba bude provedena z pálených cihelných bloků 
a šachta dojezdu výtahu bude z vodostavebního betonu. Plochá střecha bude realizována 
pomocí betonové konstrukce do ocelových nosníků a trapézových plechů jako ztraceného 
bednění. Výsledný spád střechy bude jednostranný se sklonem 2 %, odvodněný do zásobníku 
dešťové vody na jižní straně objektu. Nově budované překlady budou monolitické a nosné. 
V celém objektu budou původní okna vyměněna za nová plastová s trojsklem. Rekonstrukce 
se bude týkat i fasády. Obvodový plášť v úrovni 1.NP bude tvořen zateplovacím systémem 
s tepelnou izolací z minerálních desek, kotvených hmoždinkami a tenkovrstvou silikátovou 
omítkou. Obvodový plášť 2. – 4. NP bude tvořen titanzinkovou fasádou ze svitků 
s provětrávanou mezerou. Všechna okna budou opatřena venkovními stínícími žaluziemi. (viz 
obrázek č. 11 - Pohled na objekt B se severozápadní strany po rekonstrukci). 
 
4.NP má shodnou půdorysnou plochu s nižšími podlažími. Dispoziční řešení 
je navrženo pro 3 bytové jednotky, které budou určeny k prodeji. Konstrukční výška podlaží 
je 3,1 m. Střešní konstrukce je budována s ohledem na plánované zřízení slunečních 
kolektorů. 
 
Náklady na novou výstavbu a rekonstrukci byly stanoveny na 19 499 994 Kč. Celý 
rozpočet viz příloha č 2 – Kompletní rozpočet nástavby a rekonstrukce objektu. 
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Obr. č.  11 - Pohled na objekt B se severozápadní strany po rekonstrukci [Technická zpráva, 
dokumentace pro stavební povolení – Nástavba objektu B, autor Lenka Grossmannová] 
 
3.3 SITUACE NA TRHU 
Nedávné průzkumy realitního trhu dokazují, že poptávka po prodeji bytů velmi 
převyšuje nabídku. Tento trend je celorepublikový a týká se i města Brna. Podrobně tento 
trend v Brně popisuje realitní makléřka paní Mazáčová: ,,Nabídka nových bytů se stále 
zmenšuje a plánování nové výstavby poptávce lidí nestačí. Volných bytů (které nejsou prodané 
či zarezervované) je v Brně aktuálně 579. Vloni jich ovšem ve stejnou dobu bylo k dispozici 
o 2  % více.  Bytů s nejžádanější dispozicí 2+kk bylo před rokem dokonce o téměř 75 % více 
než teď. Právě postupné a trvalé snižování nabídky je jedním z důvodů, proč ceny bytů 
v uplynulých 12 měsících znatelně rostly.“ [22] Mezi nejžádanější lokality patří Brno – 
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centrum, Masarykova čtvrť a Černá Pole. Nejvíce vyhledávány jsou byty s dispozičním 
řešením 2 + kk až 3 +1. Náš zájmový objekt se nachází v lokalitě Brno – centrum, 
s příznivými podmínkami dostupnosti občanské vybavenosti, v nástavbě objektu s výtahem. 
Díky těmto skutečnostem se zvyšují šance na prodej plánovaných bytů s jihovýchodní 
orientací ve 4NP. Tři nově vystavené bytové jednotky budou mít dispozice 2 + kk [46,47 m2], 
2 +1 [65,55 m
2
] a 3 + 1 [94,05 m
2
]. Návrh půdorysu bytových jednotek ve 4NP je znázorněn 
v obrázku č. 12 – Schéma bytových jednotek ve 4NP.  
 
 
Obr. č.  12 - Schéma bytových jednotek ve 4NP [vlastní zpracování] 
 
Dalším kladem je ochota lidí pořizovat si vlastní bydlení a přispívá tomu i bankovní 
sektor se stále se snižujícími úrokovými sazbami hypotečních úvěrů. Cena nejžádanějších 
bytů 2 + kk se v Brně pohybuje okolo 2 500 000 Kč. Pro duben 2016 jsou průměrné ceny 
bytových jednotek v Brně znázorněny v tabulce č. 2 – Ceny bytů v novostavbách, Brno 
duben 2016. 
 
Tab. č.  2 - Ceny bytů v novostavbách, Brno duben 2016 [http://www.realitymorava.cz/realitni-
zpravodaj/1336-novych-bytu-je-v-brne-ubyva-projevily-se-tak-dusledky-zrusene-aktualizace-uzemniho-planu] 
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Po prozkoumání realitního trhu s kancelářskými prostory bylo zjištěno, že větší zájem 
je o pronájem. Většina klientů upřednostňuje jako lokalitu centrum města a nabídky pronájmů 
s nižšími náklady. V poslední době jsou prostory vybírány i s ohledem na pohodlí budoucích 
zaměstnanců a na ekologickou stránku stavby samotné.  
 
V roce 2016 se předpokládá výrazně nižší přírůstek nových kancelářských ploch. 
Z tohoto důvodu se předpokládá, že budoucí nabídka volných prostor bude značně omezená. 
To povede nejen k méně výhodné situaci pro nájemce z hlediska finančních podmínek nájmu, 
ale i k omezenému výběru volných kanceláří. V té chvíli se rekonstruované prostory stanou 
atraktivnějšími, což je pozitivum pro náš podnikatelský plán. Uvažovaná cena pronájmu 
kancelářských prostor v objektu byla zachována z předchozích let ve výši 11 610 Kč / měsíc 
za kancelář o výměře 47,5 m2. Cena zahrnuje i zálohu na služby. 
 
3.4 ADMINISTRATIVNÍ OCENĚNÍ OBJEKTU 
Pro účely případové studie byla cena zájmového objektu stanovena administrativním 
způsobem ocenění, konkrétně byly použity tři různé postupy stanovení ceny. Stavba byla 
zatříděna podle § 12 vyhlášky č. 441/2013 Sb. do kategorie budova, protože objekt 
je využíván k administrativním účelům a zastavěná plocha je větší než 150 m2. Toto zařazení 
umožnilo ocenit budovu nákladovým způsobem podle § 10 a § 11 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Dalším zvoleným postupem bylo ocenění výnosovým způsobem podle § 32 a § 33 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. a posledním postupem bylo ocenění kombinací nákladového 
a výnosového způsobu ocenění podle § 33 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
 
3.4.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Výsledkem ocenění administrativního objektu nákladovým způsobem je výchozí 
cena (CS), která vznikne součinem ceny stavby nákladovým způsobem (CSN) a koeficientu 
úpravy ceny (pp). Výchozí cena stavby se rovnala 17 888 997,74 Kč. Po zaokrouhlení by cena 
byla 17 900 000 Kč. Výpočet viz tabulka číslo 3 – Výchozí cena stavby CS. 
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Tab. č.  3 - Výchozí cena stavby CS [vlastní zpracování] 
 
 
Obě vstupní hodnoty byly vypočteny podle vzorců z § 10 a § 11 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb. Koeficientu úpravy ceny (pp) je výsledek součinu indexu trhu a indexu 
polohy. Výpočet viz tabulka číslo 4 – Koeficient úpravy ceny pp a tabulka číslo 7 – Cena 
stavby nákladovým způsobem CSN. 
 
Tab. č.  4 - Koeficient úpravy ceny pp [vlastní zpracování] 
 
 
Index trhu byl stanoven podle šesti znaků, které byly zařazeny do odpovídajícího 
kvalitativního pásma. Stejný postup byl zvolen i u výpočtu indexu polohy. K určení obou 
indexů byla použita příloha č. 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb. Výpočet viz tabulka číslo 5 – 
Stanovení indexu trhu It a tabulka číslo 6 – Stanovení indexu polohy Ip. 
 
Tab. č.  5 - Stanovení indexu trhu It [vlastní zpracování] 
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Tab. č.  6 - Stanovení indexu trhu Ip [vlastní zpracování] 
 
 
Cena stavby nákladovým způsobem (CSN) byla vypočtena jako součin základní ceny 
upravené (ZCU), počtu měrných jednotek stavby (Pmj) a opotřebení (o). Výpočet viz tabulka 
číslo 7 – Cena stavby nákladovým způsobem CSN.  
 
Tab. č.  7 - Cena stavby nákladovým způsobem CSN [vlastní zpracování] 
 
 
Počet měrných jednotek byl určen z výkresové dokumentace a pro administrativní 
budovu se jednalo o počet m3 obestavěného prostoru.  
 
Pro určení základní ceny upravené bylo nutno stavbu zatřídit do kategorie, 
administrativní objekt je v kategorii budovy. Výpočet se pak skládal ze součinu základní ceny 
(ZC), koeficientů K1 – K5 a koeficientu změny cen Ki. Výpočet viz tabulka číslo 8 – Základní 
cena upravená ZCU. Základní cena (ZC) byla zvolena podle přílohy č. 8 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb. pro budovy pro administrativu ve výši 2 807 Kč/m3. Koeficient přepočtu 
37 
základní ceny podle druhu konstrukce K1 byl podle přílohy č. 10 zvolen 0,939 jako budovy 
se zděnou konstrukcí. Koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné 
plochy (PZP) K2 byl vypočten podle vzorce K2 = 0,92 x 6,6 / PZP stanoven na hodnotu 1,062. 
Koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží (v) K3 byl vypočten podle 
vzorce K3 = 2,1 / v + 0,30 stanoven na hodnotu 1,089. Koeficient vybavení stavby K4 byl 
určen podle vzorce K4 = 1 + (0,54 x n), kde n je součet cenových podílů konstrukcí stanovený 
pomocí tabulky č. 1 v příloze č. 21 vyhlášky. Polohový koeficient K5 má hodnotu podle 
přílohy č. 20 vyhlášky rovnu hodnotě 1,25, jelikož se objekt nachází v centru města Brna. 
Poslední koeficient změny ceny Ki, který řeší vztah k cenové úrovni roku 1994, byl stanoven 
podle přílohy č. 41 vyhlášky na hodnotu 2,097.  
 
Tab. č.  8 - Základní cena upravená ZCU [vlastní zpracování] 
 
 
Opotřebení stavby se určilo způsobem podle přílohy č. 21 vyhlášky. Jelikož je stavba 
ve stádiu před opravou, byla zvolena analytická metoda výpočtu opotřebení. Analytická 
metoda vycházela ze stanovení cenových podílů konstrukcí a vybavení podle tabulky č. 1 
sloupce F. Součet cenových podílů (Ai) byl roven 1. Další vstupní hodnota výpočtu 
opotřebení bylo skutečné stáří objektu (Bi), které je 87 let. Poslední hodnotou byla 
předpokládaná životnost (Ci) objektu při běžné údržbě, které bylo uvažováno ve výši100 let. 
Vzorec pro výpočet opotřebení měl tvar å ( Bi / Ci x 100 x Ai). Výsledná hodnota opotřebení 
byla 87 %. Výpočet viz tabulka číslo 9 – Výpočet opotřebení o. 
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Tab. č.  9 - Výpočet opotřebení o [vlastní zpracování] 
 
 
3.4.2 Ocenění výnosovým způsobem 
Druhou metodou ocenění byl výnosový způsob. Do vzorce vstupuje roční nájemné (N) 
a míra kapitalizace (p). Roční nájemné bylo určeno z dokladů o placení nájemného. Při 
ideální situaci pronajmutí veškerých dostupných ploch je cena 251 Kč/m2 za měsíc včetně 
všech poplatků. Míra kapitalizace v procentech se podle účelu užití stanovila na hodnotu 
6,5 %. Výpočet ceny viz tabulka číslo 10 – Výpočet ceny výnosovým způsobem. 
 
Tab. č.  10 - Výpočet ceny výnosovým způsobem [vlastní zpracování] 
 
 
Cena určená výnosovým způsobem se rovnala 25 720 615,38 Kč. Po zaokrouhlení by 
cena byla 25 725 000 Kč. 
 
3.4.3 Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu 
Poslední zvolená metoda bylo ocenění staveb kombinací nákladového a výnosového 
způsobu. Pro určení ceny bylo třeba zatřídit nemovitou věc do skupiny podle analýzy jejího 
rozvoje. Stavba se nachází v oblasti, kde jsou změny okolí a podmínek s pozitivním dopadem 
na výnosnost a jsou zde rozvojové možnosti nemovité věci. Tímto zatříděním spadá objekt 
do skupiny A. Cena se pak určí po porovnání ceny výnosové a ceny nákladové podle vzorce 
CV x 1,15. Výpočet ceny viz tabulka číslo 11 – Výpočet ceny kombinací nákladového 
a výnosového způsobu. Výsledná vypočtená cena určená kombinací nákladového 
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a výnosového způsobu se rovnala 29 578 707,69 Kč. Po zaokrouhlení by cena byla rovna 
29 600 000 Kč. 
 
Tab. č.  11 - Výpočet ceny kombinací nákladového a výnosového způsobu [vlastní zpracování] 
 
 
3.4.4 Výsledná administrativní cena 
Pomocí administrativního způsobu ocenění byly stanoveny tři ceny, které byly 
navzájem porovnány. Do porovnání byly zařazeny i ceny zaokrouhlené, protože v realitní 
praxi se ceny přiměřeně zaokrouhlí na celé tisíce. První cena byla stanovena nákladovým 
způsobem a rovnala se 17 888 997,74 Kč. Po zaokrouhlení by cena byla 17 900 000 Kč. 
Druhá byla cena stanovená výnosovým způsobem a rovnala se 25 720 615,38 Kč. 
Po zaokrouhlení by cena byla 25 725 000 Kč. Třetí cena byla dosažena oceněním kombinací 
nákladové a výnosové ceny a rovnala se 29 578 707,69 Kč. Po zaokrouhlení by cena byla 
rovna 29 600 000 Kč. Nejnižší tedy byla cena stanovená nákladovou metodou a nejvyšší byla 
cena stanovená kombinací nákladového a výnosového způsobu. Pro lepší přehlednost byly 
ceny uspořádány do tabulky číslo 12 – Porovnání stanovených cen. 
 
Tab. č.  12 - Porovnání stanovených cen [vlastní zpracování] 
 
 
Pro potřeby banky bylo ale nutné stanovit pouze jednu obvyklou cenu. Bankovní 
ústavy požadují cenu stanovenou výnosovým způsobem. Cena administrativního objektu 
určená odborným odhadem byla určena z výnosové metody a rovnala se zaokrouhlené 
částce 25 725 000 Kč.  
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3.5 MOŽNOSTI FINANCOVÁNÍ 
Společnost Otevřené Partnerství s.r.o. používá ke svému podnikání čtyřpodlažní 
kancelářský objekt v centru města Brna. V rámci modernizačních opatření se vedení 
společnosti rozhodlo rekonstruovat a rozšířit stávající objekt. Rekonstrukce se týká zejména 
nového opláštění a podlah, dále bude přistavěno další nadzemní podlaží. Nové podlaží 
je plánováno využít jako obytné – vystavět zde tři bytové jednotky. Následným prodejem bytů 
by se částečně financovala rekonstrukce. Náklady na celkové stavební práce byly stanoveny 
pomocí podrobného rozpočtu na 19 499 994 Kč. Celý rozpočet viz příloha č 2 – Kompletní 
rozpočet nástavby a rekonstrukce objektu. Dílčí náklady týkající se pouze nové výstavby byly 
podle propočtu oceněny na 11 297 724,46 Kč. Rozpočet na pořízení novostavby viz příloha 
č. 3 – Rozpočet nástavby objektu. 
 
Z široké nabídky možností financování byly pro tento typ projektu zvoleny pouze 
některé možnosti hypotečního trhu. K porovnání byly jako varianty vybrány samofinancování 
a alternativní zdroje, konkrétně hypoteční úvěry. 
 
3.5.1 Varianta 1 - Samofinancování 
Samofinancování je druh interního financování rozvojových potřeb společnosti 
pomocí vlastních zdrojů. K interním finančním zdrojům patří například zisk, fondy podniku, 
základní kapitál atd. Financování z vlastních zdrojů stále zůstává dominantní složkou 
financování podniku, a proto je třeba zajistit dostatek prostředků nejen na splácení úvěru, 
ale i na provoz samotný. 
 
Vyhodnocením všech dostupných účetních výkazů prokázala společnost Otevřené 
Partnerství s.r.o. svou finanční stabilitu. I přes tyto kladné hodnoty nedisponovala natolik 
rozsáhlými interními zdroji, aby celou plánovanou výstavbu a rekonstrukci těmito zdroji 
financovala sama. Tato varianta financování tedy nebyla dále uvažována. 
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3.5.2 Varianta 2 - Financování s pomocí bankovní instituce 
V nabídkách produktů bankovních institucí, které se zabývají poskytováním 
hypotečních úvěrů, lze nalézt mnoho variant produktů s různými dobami trvání a zaměřeními. 
Jedno z nejpoužívanějších základních dělení rozlišuje čtyři varianty – úvěr krátkodobý, 
střednědobý, dlouhodobý a zvláštní. Rekonstrukce nemovité věci financovaná právnickou 
osobou se podle kritérií bank dostala do kategorie dlouhodobých úvěrů. Předpoklady, 
že společnost splňuje veškeré podmínky pro udělení úvěrů, byly splněny. Vyžadováno 
zpravidla bylo stavební povolení nebo ohlášení stavby, smlouva o dílo s dodavatelem, 
rozpočet stavebních prací zpracovaný autorizovanou osobou a doložení příjmů společnosti. 
Vždy byla nutná spoluúčast vlastních zdrojů firmy, individuálně byly následně specifikovány 
konkrétní výše dle dané nabídky. 
 
Z velké škály aktuální nabídky hypotečního trhu bylo cíleně osloveno několik institucí 
s poptávkou o orientační propočty hypotečních úvěrů. Pro porovnání byly vybrány 3 návrhy 
finančního zajištění pořízení a rekonstrukce nemovité věci od ČSOB a. s., Sberbank CZ 
a České spořitelny a. s. Důvodů, které směřovaly k výběru právě těchto bankovních institucí, 
bylo několik. Prvním důvodem byla doba působnosti na českém trhu, která je určitou zárukou 
solventnosti. Doba působení na trhu je přímo spojena i s garancí největší praxe v investičním 
úvěrování středních firem. Banky mají produkty navržené speciálně pro podnikatele a střední 
firmy. Jejich postupy se vyznačují proklientskými schvalovacími procesy. Dalším důvodem 
volby těchto bankovních institucí byly vlastní zkušenosti s jejich produkty a jednáním 
a kladná doporučení od realitních specialistů. Osloveny byly i další finanční instituce, jako 
například UniCredit Bank a Raiffeisenbank a. s.  Těmto bankám byly předloženy stejné 
vstupní informace jako třem vybraným, ale jejich odpovědi vyjadřovaly pouze to, že jsou 
schopné společnosti úvěr poskytnout. Konkrétní podmínky a parametry již ale neposkytly. Při 
výběru hypotečního úvěru by měly být některé parametry pečlivě sledovány a posouzeny. 
Řadí se mezi ně účel úvěru, úroková sazba (výše a typ), za jakých podmínek vzniká povinnost 
ručení a splátkový kalendář.  
 
Nabídky byly poptávány tak, aby některé parametry byly shodné a pak díky tomu 
nabídky snáze a přesněji porovnatelné. Jako jeden ze základních parametrů bylo možno 
si zvolit podíl úvěru na zajištění. V nabídkách se objevovaly varianty podílů 70 %, 85 %, 
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90 % nebo 100 %. U všech úvěrů byl preferován 70 % podíl na nákladech vynaložených 
na provedení stavby ze strany banky a 30 % bude počáteční podíl klienta. Dalším voleným 
parametrem byla doba fixace úrokové sazby. Možnosti fixace byly na 1, 3, 5, 
7, 10 let nebo i více. Po zvážení aktuální situace na bankovním trhu s ohledem na budoucí 
vývoj byla zvolena doba fixace na 5 let. Ostatní hodnoty úvěrů byly odlišné a odvíjely se od 
nabídek jednotlivých bankovních institucí.  
 
Varianta A – ČSOB a.s. 
První oslovenou byla bankovní instituce s názvem Československá obchodní 
banka, a. s. (dále jen ČSOB a. s.). Z nabídky hypotečních úvěrů od společnosti ČSOB a.s. byl 
zvolen produkt s označením Hypotéka na stavbu či rekonstrukci. Produkt nabízí peněžitou 
rezervu pro případ neočekávaného navýšení výdajů v průběhu stavby. Není zde povinnost 
dokládat výdaje, peníze se mohou čerpat hned nebo průběžně až po dobu dvou let od podpisu 
smlouvy. Po dokončení prací se předloží pouze dokument prokazující právo užívat stavbu 
v podobě kolaudačního rozhodnutí nebo oznámení o užívání stavby. 
 
Z programů hypoték na stavbu byl vybrán hypoteční úvěr do 70 %. Zvolena tedy  byla 
varianta, kdy 70 % nákladů vynaložených na provedení stavby bude hrazeno bankou. 
Požadovaná výše úvěru byla tedy stanovena na částku 13 650 000 Kč. Druhým společně 
voleným parametrem byla fixace na 5 let. Úroková sazba se skládala ze základní úrokové 
sazby ve výši 1,59 % a individuální přirážky k úrokové sazbě ve výši 1,00 %. Výsledná 
úroková sazba tedy byla 2,59 % p. a. V orientačním propočtu nebyla uvažována možnost 
pojištění úvěru, proto se celková výše měsíční splátky skládala jen z jedné položky. Hodnota 
měsíční splátky byla stanovena na 97 515 Kč. Z poplatků vztahujících se k tomuto produktu 
byly v nabídce zmíněny zpracování úvěru v částce 3 900 Kč a správa úvěru 150 Kč/měsíc. 
Zmíněn byl i poplatek za zpracování odhadu ceny nemovitosti, ale cena vyčíslena nebyla. 
Podle slovního popisu v nabídce by se odvíjela od sazebníku jednotlivých odhadců 
spolupracujících s bankou. Všechna data o úvěru od společnosti ČSOB a.s. vztahující se 
k produktu hypoteční úvěr do 70 % jsou znázorněna v tabulce č. 13 – Podrobnosti 
o produktu – ČSOB a.s. 
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Tab. č.  13 - Podrobnosti o produktu – ČSOB a.s. [vlastní zpracování] 
 
 
V orientačním propočtu hypotečního úvěru nebyly zmíněny některé důležité 
informace týkající se dalších poplatků spojených s běžným vedením účtu. Jedním z nich 
je například možnost splatit mimořádnou splátku. Podle aktuálního sazebníku za peněžní 
a obchodní služby poskytovaného právnickým osobám a podnikatelům by bylo možno 
mimořádnou splátku uskutečnit k datu změny úrokové sazby, a to zdarma. Jiná mimořádná 
splátka nesjednaná předem ve smlouvě by byla zpoplatněna 5 % z výše mimořádné splátky. 
Dalším poplatkem je pohyb na běžném účtu v hodnotě 5 Kč, zaslání výpisu z účtu 
v elektronické podobě zdarma nebo v tištěné podobě poštovními službami 30 Kč. Posledním 
poplatkem, který bude nutné uhradit, je ukončení vedení úvěru ve výši 1 000 Kč. Další 
předpokládané náklady spojené s běžným vedením účtu jsou tabulka č. 14 – Další poplatky 
spojené s vedením úvěru u ČSOB a.s. Dále byla tabulka doplněna o poplatky zmíněné 
v orientačním propočtu, aby bylo možné stanovit celkové předpokládané náklady na úvěr. 
Uvažován by byl ideální průběh bez jakýchkoliv sankcí, a proto nebyly uvažovány 
mimořádné splátky ani úroky z prodlení.  
 
Tab. č.  14 - Další poplatky spojené s vedením úvěru u ČSOB a.s. [vlastní zpracování] 
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Poplatek za pohyb na běžném účtu byl počítán ve výši 5 Kč za pohyb s četností 
180 krát, protože byla uvažována platba za každou připsanou splátku v průběhu 15 let 
na běžný účet. Elektronický výpis měl shodnou četnost, ale je zdarma. Oproti tomu tištěný 
výpis z účtu byl zpoplatněn 30 Kč. Bylo uvažováno, že pro potřeby účetnictví je nutno 
jedenkrát ročně doložit úplný výpis. Poslední zařazenou položkou byl poplatek za ukončení 
vedení úvěru v jednorázové výši 1 000 Kč. Celková suma za celou dobu trvání úvěru 
se u poplatků nezahrnutých v orientačním propočtu rovnala 33 250 Kč. 
 
Kompletní nabídka orientačního propočtu hypotečního úvěru od ČSOB a.s. viz příloha 
č. 5 – Varianta A – Hypoteční úvěr od ČSOB a. s. 
 
 
Varianta B – Sberbank CZ 
Další vybranou nabídkou byl investiční úvěr od bankovní instituce Sberbank CZ. 
Vybraný produkt byl opět financován s podílem 30 % :70 % s výší úvěru 13 650 000 Kč 
a fixací úrokové sazby na 5 let. Tento typ úvěru nabízí banka i jako možnost 
pro refinancování již existujícího úvěru u jiné společnosti. Výhodou je i možnost vedení 
úvěru nejen v korunách českých, ale i v cizích měnách jako je euro nebo americký dolar. 
Z požadovaných dokladů jsou zmíněny platný občanský průkaz jednatele a daňové přiznání 
včetně příloh. 
 
Investiční úvěr je nabízen jako účelový splátkový úvěr pro financování nemovitých 
věcí nebo vybavení administrativních prostor. Součástí orientační nabídky byla možnost 
u komerčních objektů sjednat splatnost úvěru maximálně na 8 let (popř. 10 let). Pokud 
by však plocha nemovitosti byla určena z více jak 75 % k bydlení, pak by splatnost mohla být 
až 20 let. Náš objekt takovouto plochou ale nedisponuje, a proto byla uvažována doba 
splatnosti 8 let. Úroková sazba byla jednosložková, ve výši 2,55 % p. a. s fixací na 5 let. Výše 
měsíční splátky byla stanovena na 157 318,00 Kč. Dále v nabídce byly zmíněny položky cena 
za zpracování úvěru, cena za správu úvěru a rezervace zdrojů. Všechny položky byly 
vyčísleny na 0 Kč. U položky poplatek za předčasné splacení je k datu fixace účtováno 0 Kč. 
V sazebníku společnosti bylo uvedeno, že mimo období fixace je účtováno 1 % z předčasně 
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splacené částky. Jako zajištění úvěru byla uvažována jedna bianco směnka s avalem zástavy 
nemovitosti v hodnotě 19 500 000 Kč.  
 
Tab. č.  15 - Podrobnosti o produktu - Sberbank CZ [vlastní zpracování] 
 
 
V orientačním propočtu investičního úvěru nebyly zmíněny některé důležité informace 
týkající se dalších poplatků spojených s běžným vedením účtu. Jedním z nich je například 
vedení běžného účtu. Podle aktuálního sazebníku malých společností by bylo založení 
a vedení základního firemní konta zdarma. Dalším poplatkem je pohyb na běžném účtu 
v hodnotě 5 Kč. Posledním uvažovaným poplatkem bylo zaslání výpisu z účtu. V elektronické 
podobě byl výpis zdarma, v tištěné podobě poštovními službami bylo účtováno 40 Kč. 
Poplatky jsou znázorněny v tabulce č. 16 - Další poplatky spojené s vedením úvěru 
u Sberbank CZ. Tabulka byla doplněna i o poplatky spojené se zpracováním a správou úvěru 
zmíněné v orientačním propočtu, i přes to že byly vyčísleny na 0 Kč.  
 
Tab. č.  16 - Další poplatky spojené s vedením úvěru u Sberbank CZ [vlastní zpracování] 
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Po vypočtení poplatků nezahrnutých do splátek úvěru bylo u investičního úvěru 
od Sberbank CZ dosaženo částky 800 Kč za dobu 8 let. Tato suma zahrnovala 96 krát 
zaplacení částky 5 Kč za měsíc za pohyb na účtu. Druhou položkou bylo počítáno s potřebou 
doložit jedenkrát ročně úplný výpis z banky pro firemní účetnictví v tištěné podobě. Cena 
za osm tištěných výpisů byla rovna 320 Kč. Opět byl předpokládán ideální průběh splácení 
úvěru bez nutných sankcí.  
 
Kompletní nabídka orientačního propočtu hypotečního úvěru od Sberbank CZ 
viz příloha č. 6 – Varianta B – Hypoteční úvěr od Sberbank CZ 
 
 
Varianta C – Česká spořitelna a. s. 
Mezi oslovenými bankovními institucemi byla i Česká spořitelna a. s.. Z její nabídky 
byl zvolen produkt pro podnikatele a malé firmy z kategorie hypotečních úvěrů se zaměřením 
na komerční hypotéky. V popisu služby banka nabízí zajištění úvěru až do 15 milionů Kč 
na pořízení nebo rekonstrukci objektů určených k podnikání nebo lze úvěr využít 
k vypořádání majetkových poměrů či splacení jiného závazku. Tento úvěr nabízí možnost 
čerpání prostředků podle potřeby. Je zde poznámka o tom, že v případě výstavby lze čerpat 
prostředky individuálně účelově podle stavebního monitoringu. Mezi výhody produktu banka 
zařadila možnost splácet po libovolných splátkách až 15 let, zajištění směnkou a zástavním 
právem nebo možnost zvolit si pohyblivou či pevnou úrokovou sazbu a délku její fixace. Tyto 
možnosti byly využity a byla opět zvolena fixace úrokové sazby na 5 let a zajištění transakce 
v podobě zástavy nemovité věci. Dalším kladem podle banky je to, že není nutné, aby náš 
objekt přímo vydělával. Postačí splácení hypotéky z příjmů společnosti. Další body 
zvýhodnění jsou specifikovány na vybrané obory jako zemědělství, rolnictví a lesnictví, 
do kterých nespadá stavebnictví, a proto tyto výhody nemůžou být započítány. V poznámce 
je ještě zmíněno, že k úvěru potřebujeme běžný účet u České spořitelny a náležité dokumenty 
a doklady, které nám vyspecifikuje až firemní bankéř.  
 
Hypoteční úvěr byl zvolen opět ve výši 13 650 000 Kč s fixací úrokové sazby na 5 let. 
Pro období s fixací na 5 let byla navržena úroková sazba ve výši 1,99 %. Forma čerpání byla 
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zvolena jako postupná, tedy na základě předložených faktur budou uvolňovány jednotlivé 
části úvěru. Délka tohoto čerpání byla plánována maximálně na 2 roky. Splátky budou 
hrazeny podle předem stanoveného splátkového kalendáře s měsíční periodou a anuitním 
typem splácení. Výše měsíční splátky tedy bude 87 954,00 Kč. Dále v předběžném výpočtu 
úvěru byl zmíněn poplatek z nečerpané části úvěru ve výši 0,5 % p. a. po dobu čerpání úvěru 
a jednorázový poplatek za zpracování ve výši 15 000 Kč. Měsíčně bude správa úvěru 
zpoplatněna částkou 200 Kč. Zajištění úvěru bude předmětem osobní dohody pří případném 
sjednávání hypotečního úvěru, ale přepokládá se zástava nemovitosti v hodnotě plánované 
rekonstrukce, a to 19 500 000 Kč. 
 
Tab. č.  17 - Podrobnosti o produktu - Česká spořitelna a. s. [vlastní zpracování] 
 
 
 Ve všeobecných informacích o úvěru byla zmíněna nutnost založení běžného účtu 
u stejné banky. Ve výpočtu návrhu hypotečního úvěru ale žádné poplatky spojené s běžným 
účtem započteny nebyly. Všechny předpokládané nevyhnutelné poplatky byly vypsány 
do tabulky č. 18 - Další poplatky spojené s vedením úvěru u České spořitelny a. s. 
Do poplatků byly započteny i poplatky již zmíněné v předchozí tabulce (zpracování a správa 
úvěru), aby byly předpokládané náklady co nejpřesnější. Nově započtené poplatky byly 
za vedení běžného účtu v hodnotě 45 Kč a výpis z účtu. Vedení běžného účtu bylo s četností 
180 krát, protože byla uvažována platba za každou připsanou splátku v průběhu 15 let 
na běžný účet. V elektronické podobě byl výpis zdarma, v tištěné podobě poštovními 
službami bylo účtováno 25 Kč. Tištěný výpis byl uvažován 15 krát, aby mohl být použit 
každý rok pro potřeby účetnictví.  
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Tab. č.  18- Další poplatky spojené s vedením úvěru u České spořitelny a. s. [vlastní zpracování] 
 
Do poplatků byly zahrnuty jen nutné předpokládané výdaje při ideálním průběhu 
splácení úvěru bez nutných sankcí. Celková výše poplatků za dobu trvání úvěru 15 let 
by se vyšplhala na 59 475 Kč. 
 
Kompletní nabídka orientačního propočtu hypotečního úvěru od Sberbank CZ 
viz příloha č. 7 – Varianta C – Hypoteční úvěr od České spořitelny a. s. 
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3.6 KOMPARACE VYBRANÝCH BANKOVNÍCH INSTITUCÍ 
 
Konečnému porovnání byly podrobeny produkty od 3 bank českého finančního trhu, 
konkrétně ČSOB a. s., Sberbank CZ a České spořitelny a. s. Vybrány byly hypoteční úvěry 
zaměřené na pořízení a rekonstrukci nemovité věci. Klient, který žádal o úvěr, byla společnost 
Otevřené Partnerství s.r.o. Hypoteční úvěry byly hodnoceny podle několika nejdůležitějších 
parametrů. Byly to délka čerpání úvěru, výše úrokové sazby, výše měsíční splátky, poplatky 
spojené s vedením úvěru a účtu, posledním parametrem byla výše přeplacené částky. Všem 
třem bankovním institucím byly zadány stejné vstupní požadavky, a to 
· Výše hypotečního úvěru – 13 650 000 Kč (70 % LTV) 
· Doba fixace úrokové sazby – 5 let 
 
Hypoteční úvěry na výstavbu a rekonstrukci se řadí mezi dlouhodobé úvěry. Bankovní 
instituce obecně nabízely možnosti  5 – 20 let. ČSOB a Česká spořitelna nabídly 
v orientačních propočtech hypoteční úvěr na 15 let. Sberbank předložila nabídku na 8 let. 
Uvedené hodnoty byly pro větší názornost sestaveny do grafu č. 1 - Délka úvěru. 
 
 
Graf č. 1 - Délka úvěru [vlastní zpracování] 
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Úroková sazba byla u všech nabídek úmyslně požadována s fixací na 5 let. Po uplynutí 
doby fixace nelze odhadnout, jak se bude úroková sazba měnit. Proto byla pro celé období 
splácení úvěru uvažována úroková sazba ve stejné výši. Banka ČSOB nabídla sazbu 2,59 %, 
Sberbank 2,55 % a Česká spořitelna 1,99 %. Nejnižší nabídka byla tedy od České spořitelny. 
Uvedené hodnoty byly pro větší názornost sestaveny do grafu č. 2 - Úrokové sazby. 
V žádném orientačním propočtu nebyla zmíněna možnost pojištění. Tyto možnosti banky 
nabízejí, ale do výpočtů této práce nebyly uvažovány. V praxi se většinou sjednává pojištění 
schopnosti splácet hypoteční úvěr. Klient tímto krokem získává jistotu, že ve finančně 
slabších obdobích bude schopen dostát svým závazkům. Banky považují rozhodnutí klienta 
za zodpovědné a většinou tento krok ocení mírným snížením úrokové sazby. 
 
 
Graf č. 2 - Úrokové sazby [vlastní zpracování] 
 
Od výše úrokové sazby se většinou odvíjí výše měsíčních splátek. V našich nabídkách 
byla ale znatelná větší provázanost měsíčních splátek a délky splácení úvěru. Banka ČSOB 
nabídla měsíční splátky ve výši  97 515,00Kč, Sberbank 157 318,00Kč a Česká spořitelna 
87 954,00 Kč. Nejnižší nabídka byla tedy od České spořitelny. Uvedené hodnoty byly 
pro větší názornost sestaveny do grafu č. 3 - Měsíční splátky. Klientovy byl odhadnut rozdíl 
mezi měsíčními příjmy a výdaji ve výši 670 490,00 Kč. Znamenalo by to, že po zvolení 
kteréhokoli z produktů, by byl schopný hypoteční úvěr splácet. 
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Graf č. 3 - Měsíční splátky [vlastní zpracování] 
 
Pro stanovení co nejpřesnějšího odhadu celkově zaplacené částky bylo nutné započítat 
do ceny úvěrů veškeré náklady na pořízení a vedení úvěru a náklady na účet, který 
je s úvěrem provázán. Do poplatků byly zahrnuty nejen položky zmíněné v orientačních 
propočtech, ale i poplatky vyhledané v sazebnících jednotlivých bankovních institucí. 
V nabídkách byly zmíněny poplatky za zpracování a správu úvěru. Tyto poplatky vyčíslila 
banka ČSOB a  Česká spořitelna, oproti tomu Sberbank měla tyto služby zdarma. Všechny 
banky shodně měly elektronické výpisy zdarma a výpisy tištěné zpoplatněny v rozmezí 25 -
 40 Kč. Poplatek za pohyb na běžném účtu požadovala ČSOB a Sberbank ve shodné výši 
5 Kč. Česká spořitelna má všeobecně zpoplatněno vedení běžného účtu, a to částkou 
45 Kč za měsíc. Ostatní banky měly vedení účtu zdarma. U ČSOB se objevil jednorázový 
poplatek za ukončení vedení úvěru ve výši 1 000 Kč. Klient se jevil jako solventní a schopný 
splácet, proto nebyly do poplatků nezahrnuty žádné sankční položky. Celková částka 
za všechny poplatky za období 15 let byla u ČSOB vypočtena na 33 250,00 Kč. Poplatky 
u Sberbank za dobu 8 let byly stanoveny na 800,00 Kč. U České spořitelny se za dobu čerpání 
úvěru 15 let poplatky vyšplhaly na 59 475,00 Kč. Nejnižší poplatky byly stanoveny 
u Sberbank. Uvedené hodnoty byly pro větší názornost sestaveny do grafu č. 4 – Poplatky 
za celé období vedení úvěru. Všechny tyto poplatky by obvykle byly zahrnuty v hodnotě roční 
procentní sazby nákladů (dále jen RPSN). U hypotečních úvěrů ale není ze zákona povinnost 
uvádět tuto hodnotu.  
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Graf č. 4 – Poplatky za celé období vedení úvěru [vlastní zpracování] 
 
Jeden z nejdůležitějších parametrů pro hodnocení nabídek hypotečních úvěrů 
je částka, která byla celkově zaplacena. Pro orientační nabídky byly výše celkově zaplacených 
částek odhadnuty. Přesné propočty v nabídkách předloženy nebyly. Výsledné částky 
se mohou lišit, protože nebyl uvažován vliv ekonomické situace, inflace, vývoj RPSN 
ani změna úrokové sazby. Do celkových částek byly přičteny vypočtené sumy za poplatky. 
Celková částka za období 15 let byla u ČSOB vypočtena na 17 585 950,00 Kč. U Sberbank 
za dobu 8 let byly stanovena částka 15 103 328,00 Kč. U České spořitelny byla za dobu 
čerpání úvěru 15 let částka odhadnuta na 15 891 195,00 Kč. Po odečtení počáteční výše úvěru 
13 650 000 Kč byla získána částka, která bude na jednotlivých úvěrech přeplacena. 
U banky ČSOB by se jednalo o 3 935 950,00 Kč, u Sberbank 1 453 328,00Kč 
a u České spořitelny by bylo přeplaceno 2 241 195,00 Kč. Uvedené hodnoty byly pro větší 
názornost sestaveny do grafu č. 5 – Výše přeplacených částek.  
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Graf č. 5 - Výše přeplacených částek [vlastní zpracování] 
 
Rozhodnout o nejvýhodnějším hypotečním úvěru je na základě dílčích porovnání 
obtížné. Následující tabulka rekapituluje parametry porovnávaných hypotečních úvěrů. 
Tabulka č. 19 - Porovnání hodnot jednotlivých úvěrů. V tabulce jsou vyznačeny nejlepší 
nabídky pro jednotlivé parametry.  
 
Tab. č.  19 - Porovnání hodnot jednotlivých úvěrů [vlastní zpracování] 
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Pro získání nejvýhodnější nabídky bylo použito hodnocení pomocí váhového kritéria. 
Zvoleným hodnotícím postupem byla bodovací metoda. Postup hodnocení byl následující. 
Všem sledovaným kritériím byly přiřazeny váhy v podobě bodů, které vyjadřovaly jejich 
důležitost v intervalu 1 - 10. Nejdůležitější kritérium bylo obodováno 10 body. Se snižující 
se důležitostí klesalo i bodové hodnocení váhy. Následně byly stejným způsobem ohodnoceny 
jednotlivé hodnoty u každého kritéria. Čím příznivější hodnota, tím více bodů bylo přiřazeno. 
Hodnoty byly přiřazeny na základě mého subjektivního hodnocení. To znamená, že pokud by 
hodnocení prováděla jiná osoba, mohly by se bodové hodnoty a výsledky lišit. Přiřazení 
jednotlivých vah a bodových hodnot bylo znázorněno v tabulce č. 20 - Bodové ohodnocení 
jednotlivých kritérií.  
 
Tab. č.  20 - Bodové ohodnocení jednotlivých kritérií [vlastní zpracování] 
 
 
Dalším krokem bylo pronásobení váhy kritéria s každou přidělenu bodovou hodnotou. 
Tímto výpočtem byly získány vážené hodnoty kritérií. Získané údaje byly sestaveny 
do tabulky č. 21 - Vážené hodnoty kritérií. Na závěr byly jednotlivé vážené hodnoty kritérií 
sečteny pro každou bankovní instituci zvlášť. U banky ČSOB bylo získáno 652 bodů, 
Sberbank  získala 762 bodů a Česká spořitelna dosáhla 672 bodů. Metoda váhového 
hodnocení je založena na principu, kdo získá nejvíce bodů, je vítěz. Nejvíce bodů získala 
nabídka hypotečního úvěru od Sberbank, proto byla její nabídka hodnocena 
jako nejvýhodnější. 
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Tab. č.  21 - Vážené hodnoty kritérií [vlastní zpracování] 
 
 
Nejlépe hodnocenou, a tím i nejefektivnější, nabídkou byl hypoteční úvěr 
od Sberbank, který získal nejvíce bodů. Hypoteční úvěr neměl nejnižší úrokovou sazbu, 
ani nejnižší měsíční splátku. Naopak, oproti nejnižší nabídce byla měsíční splátka téměř 
dvojnásobná. Společnost je ale natolik finančně stabilní, že i takto vysokou splátku je schopna 
pokrýt. Propočet úvěru byl sestaven na nejkratší období, a to 8 let. Neplatily se u něj žádné 
poplatky za zpracování a správu úvěru a veškeré ostatní poplatky spojené s běžným účtem 
byly velice nízké. Výsledná výše úvěru a celkově přeplacené částky byla z porovnávaných 
nabídek nejnižší. Pro nejvýhodnější nabídku byl sestaven předpokládaný splátkový kalendář 
na 8 let. Splátkový kalendář viz příloha č. 8 - Splátkový kalendář hypotečního úvěru 
od Sberbank CZ. Úroková sazba 2,55 % p. a. byla pomocí převodního vzorce převedena 
na měsíční úrokovou sazbu. Nově vypočtená úroková sazba byla rovna 0,236 % p. m. 
Viz vzorec 3.1 - Výpočet měsíční úrokové sazby.  
 
      (3.1) 
im ..……. měsíční úroková sazba [%] 
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    iroční ….. roční úroková sazba [%] 
    m …... počet úrokovaných období (měsíce) 
 
 
Produkty bankovních institucí se neustále mění a oceňovací vyhláška také. Za rok 
by výsledek mohl být značně odlišný.  Ovšem metody a postup prací by po změně vstupních 
informací zůstaly stejné. Pro nejefektivnější nabídku hypotečního úvěru vybranou na základě 
analýzy pomocí váhového kritéria byly sepsány všechny předpokládané částky, 
které se budou úvěru v období 8 let týkat.  
 
 
 
Pokud by se firma Otevřené partnerství s.r.o. rozhodovala, kterou bankovní instituci 
osloví, nejefektivnější by pro tento projekt byla nabídka od Sberbank CZ.  
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4  ZÁVĚR 
Cílem této diplomové práce bylo ocenění zvolené nemovité věci, porovnání možností 
finančního zajištění pořízení objektu a porovnáním efektivit využití těchto zdrojů. 
Zájmovým objektem byla administrativní budova, kterou má stávající majitel v rámci 
modernizačních opatření v plánu rekonstruovat a částečně rozšířit. Vstupními podklady 
pro tuto diplomovou práci byly položkový rozpočet stavby a projektová dokumentace. 
Podklady poskytla společnost Otevřené Partnerství s.r.o. Rozpočet obsahoval kompletní 
soupis položek na provedené práce a projektová dokumentace výkresové podklady 
a technické zprávy. Rekonstrukce se týkala zejména nového opláštění a podlah ve stávajících 
podlažích, dále bylo v plánu přistavit další nadzemní podlaží. Nové podlaží bylo plánováno 
využít jako obytné – vystavět zde tři bytové jednotky. Objekt se nachází v centru města Brna 
a plánované bytové jednotky byly navrženy v takových dispozičních řešeních, které jsou 
v aktuální době nejvíce žádány na realitním trhu. Následným prodejem bytů by se částečně 
financovala rekonstrukce.  
Majitel nemovité věci měl několik možností, jak financovat stavbu. Variantou číslo 1 
bylo samofinancování pomocí interních zdrojů. Variantou číslo 2 bylo financování s pomocí 
bankovní instituce. Po prozkoumání účetních výkazů byla firma shledána finančně stabilní. 
Předpokládané náklady stavby byly ale natolik vysoké, že varianta finančního zajištění 
pořízení nemovité věci samofinancováním nebyla schválena. Varianta financování s pomocí 
bankovní instituce vyžadovala spoluúčast, tu ale bylo možno nastavit pouze na 30 %. 
Všechny bankovní instituce vyžadovaly zajištění krytí případného hypotečního úvěru. Proto 
bylo nutné stávající objekt ocenit.  
Pro potřeby banky bylo nutné stanovit cenu obvyklou. Pomocí administrativního 
způsobu ocenění byly stanoveny ceny pomocí tří metod ocenění. Zvolené metody byly 
nákladový způsob, výnosový způsob a kombinace nákladového a výnosového způsobu. 
Bankovní instituce požadovaly pro možnost využití stávajícího objektu jako zajištění 
hypotečního úvěru cenu obvyklou stanovenou výnosovým způsobem. Cena administrativního 
objektu byla odborným odhadem stanovena na částku 25 725 000 Kč.  
Pro vyhodnocení varianty financování s pomocí bankovní instituce byl prozkoumán 
aktuální trh hypotečních úvěrů. Rekonstrukce nemovité věci financovaná právnickou osobou 
se podle kritérií bank dostala do kategorie dlouhodobých úvěrů. Předpoklady, že společnost 
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splňuje veškeré podmínky pro udělení úvěrů, byly splněny. Z velké škály aktuální nabídky 
hypotečního trhu bylo cíleně osloveno několik institucí s poptávkou o orientační propočty 
úvěrů. Do hodnocení byly vybrány 3 návrhy finančního zajištění od banky ČSOB a. s., 
Sberbank CZ a České spořitelny a. s. Důvodů, které směřovaly k výběru právě těchto 
bankovních institucí, bylo několik. Prvním důvodem byla doba působnosti na českém trhu, 
která je určitou zárukou solventnosti, garance největší praxe v investičním úvěrování 
středních firem, produkty navržené speciálně pro podnikatele a střední firmy, proklientské 
schvalovací procesy a kladná doporučení od realitních specialistů. Osloveny byly i další 
finanční instituce, jako například UniCredit Bank a Raiffeisenbank a. s. Těmto bankám byly 
předloženy stejné vstupní informace jako třem vybraným, ale orientační propočty neposkytly.  
Všem třem bankovním institucím byly zadány stejné vstupní požadavky, 
a to hypoteční úvěr ve výši 13 650 000 Kč (70 % LTV) a doba fixace úrokové sazby na 5 let. 
Orientační nabídky hypotečních úvěrů byly hodnoceny podle všech dostupných parametrů. 
Pro výběr nejvýhodnější resp. nejefektivnější nabídky byly úvěry podrobeny hodnocení 
pomocí váhového kritéria. V této metodě byla všem parametrům přiřazena důležitost, ale jen 
některé byly hodnoceny jako nejdůležitější. Patřily mezi ně délka čerpání úvěru, výše úrokové 
sazby, výše měsíční splátky, poplatky spojené s vedením úvěru a účtu, posledním parametrem 
byla výše přeplacené částky. Nejlépe hodnocenou nabídkou byl hypoteční úvěr od Sberbank, 
který získal nejvíce bodů. Propočet úvěru byl sestaven na nejkratší období, neplatily se u něj 
žádné poplatky za zpracování a správu úvěru a veškeré ostatní poplatky spojené s běžným 
účtem byly velice nízké. Nejnižší byla i výše celkově přeplacené částky. Pro nejvýhodnější 
nabídku byl sestaven předpokládaný splátkový kalendář. Výsledky této práce jsou platné jen 
v současném čase. Produkty bankovních institucí se neustále mění a oceňovací vyhláška také.  
Za rok by výsledek mohl být značně odlišný. Ovšem metody a postup prací by po změně 
vstupních informací zůstaly stejné. Pokud by se firma Otevřené partnerství s.r.o. rozhodovala, 
kterou bankovní instituci osloví, nejefektivnější by pro tento projekt byla nabídka 
od Sberbank CZ. 
Cílem diplomové práce bylo porovnání dvou či více finančních zdrojů z hlediska 
celkové efektivity. Porovnány byly tři hypoteční úvěry. Efektivita byla vyjádřena pomocí 
váhového kritéria. Nejefektivnější pro projekt výstavby byla nabídka od Sberbank CZ. 
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